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ABSTRAK 
Perumahan merupakan salah satu sektor terpenting dalam memastikan kesejahteraan 
dan pembangunan negara. Dianggarkan populasi penduduk di negeri Johor akan terus 
meningkat sehingga 4 juta orang pada tahun 2020. Oleh kerana itu, perumahan yang 
mencukupi perlu disediakan dengan sebaiknya bagi memastikan setiap segmen 
masyarakat mampu memiliki rumah. Matlamat kajian adalah untuk membangunkan 
model ramalan permintaan perumahan mengikut 4 kategori rumah di negeri Johor iaitu 
rumah kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Kajian ini 
memberi tumpuan di negeri Johor kerana ia dikenalpasti antara negeri yang 
mencatatkan bilangan kediaman siap tidak terjual paling banyak dalam negara 
berbanding negeri-negeri lain. Kajian ini menggunakan Data Banci dan Penduduk 
yang telah diubahsuai bagi menentukan kadar ketua keluarga menggunakan kaedah 
Kadar Ketua Isi Rumah berdasarkan pembentukan isi rumah. Soal selidik telah 
dilakukan ke atas 420 responden untuk mencari kadar pemilihan penduduk (C.P) dan 
mengetahui kebarangkalian pemilihan kategori rumah menggunakan model Regresi 
Multinomial Logistik. Kaedah Pelicinan Exponen Berganda pula digunakan untuk 
meramal populasi 14 kumpulan umur sehingga tahun 2020 menggunakan data “Quick 
Population Info” dari Jabatan Perangkaan Malaysia dan seterusnya digunakan untuk 
menentukan jumlah permintaan perumahan di negeri Johor. Keputusan menunjukkan 
bahawa perumahan kos tinggi menjadi pilihan penduduk di mana 35% daripada 
responden memilih untuk membeli rumah kos tinggi berbanding kategori rumah yang 
lain. Model ramalan disahkan menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE) di 
antara data sebenar dan data ramalan. Keputusan pengesahan menunjukkan nilai 
MAPE adalah 23.2%. Oleh itu, model ramalan yang dihasilkan dapat digunakan bagi 
meramal permintaan perumahan di negeri Johor. Hasil kajian ini diharapkan dapat 
memberi manfaat kepada pihak-pihak berkenaan dalam mengimbangi penyediaan 
kategori rumah supaya selaras dengan penawaran dan permintaan perumahan.  
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ABSTRACT 
Housing was one of the most important sectors in ensuring prosperity and national 
development. Populations in Johor state are expected will continue increase up to 4 
milion people in 2020. Thus, sufficient houses should be provided to ensure all level 
of community could afford a house. The aim of this study was to develop forecasting 
housing demand model based on 4 categories of houses which are low cost, low-
medium cost, medium cost and high cost. The study focused in state of Johor because 
unsold property have increased rapidly as compared to other states. The study used 
census data of population to determine headship rate using modified two-point 
exponential in order to calculate household formation. Questionnaire were distributed 
to 420 respondents to determine choice probabilities (C.P) and established the choice 
probability of selecting housing category by using Multinomial Logistic Regression. 
Double Exponential Smoothing method was used to predict population for 14 age 
groups until the year 2020 based on Quick Population Info’s data from Department of 
Statistics Malaysia to determine the total housing demand for 4 housing categories in 
state of Johor. Result showed that high cost housing was chosen among the population 
where 35% of respondents choose to buy high cost house compare to other category 
of houses. Prediction model was validated using Mean Absolute Percentage Error 
(MAPE) between an actual and predicted data. Results of validation indicated with 
MAPE value of 23.2%. Thus, this model performed a good and effective method to 
predict housing demand in state of Johor. The findings of this study is hoped could 
give benefit to related parties in order to compensate provision of housing categories 
that can match between supply and demand. 
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BAB 1  
PENGENALAN 
1.1 Pengenalan 
Sektor perumahan merupakan salah satu komponen penting kepada pembangunan dan 
pertumbuhan ekonomi negara (Arku, 2016 & Kun, 2007). Kepentingan sektor tersebut 
dapat dilihat menerusi Keluaran Dalam Negara Kasar (KDNK) bagi sektor pembinaan 
di mana pada suku tahun pertama 2014, sebanyak 9.3% peningkatan KDNK telah 
dicatatkan berbanding 10.0% pada suku tahun akhir 2013 (Kementerian Kewangan 
Malaysia, 2015). Peningkatan ini banyak disumbangkan oleh subsektor perumahan 
yang giat dilakukan bertepatan dengan matlamat utama Dasar Perumahan Negara 
(DRN) iaitu untuk memastikan setiap penduduk di Malaysia terutamanya golongan 
yang berpendapatan rendah mempunyai peluang untuk memiliki rumah. Sehubungan 
itu, pelbagai usaha telah dilaksanakan oleh pihak kerajaan antaranya penetapan kuota 
kepada pemaju bagi membina rumah kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana 
dan kos tinggi bagi memenuhi permintaan dan keperluan penduduk pelbagai segmen 
di Malaysia (Jabatan Perumahan Negara, 2011).  
Namun begitu, isu lebihan perumahan dan harta tanah siap dibina tidak terjual 
masih lagi berlaku walaupun anggaran keperluan perumahan telah dibuat menerusi 
Rancangan Malaysia terdahulu terutamanya di negeri-negeri maju seperti Johor, 
Selangor dan Pulau Pinang (Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta, 1999-2008). 
Menurut laporan Rancangan Malaysia ke-10, masalah perumahan yang berlaku ini 
bukanlah di sebabkan oleh ketidakcukupan rumah tetapi penawaran dan permintaan 
terhadap rumah tidak sepadan (Government of Malaysia, 2010). Perkara ini 
menunjukkan wujudnya kelemahan dalam sistem pengagihan perumahan sedia ada 
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yang menyebabkan masalah tersebut berlanjutan sehingga kini. Oleh kerana itu, 
beberapa kajian telah dilakukan bagi mengatasi masalah ini melibatkan penghasilan 
model ramalan perumahan. 
Kajian terhadap model ramalan permintaan perumahan di Malaysia secara 
khususnya telah mula dilakukan pada tahun 2002 oleh Yahya dan Majid untuk 
menentukan bilangan rumah kos rendah di Petaling, Selangor. Semenjak itu, 
perkembangan terhadap kaedah ramalan permintaan perumahan terus mendapat 
perhatian penyelidik antaranya Bakhary et al. (2007); Yassin, Ramlan & Al-Aminr 
(2011); Zainun (2011) dan Mohd et al. (2012). Namun begitu, kaedah ramalan yang 
digunakan hanya memberi tumpuan kepada satu kategori rumah iaitu rumah kos 
rendah. Sedangkan masalah utama perumahan yang berlaku dalam negara ialah agihan 
rumah tidak sepadan melibatkan empat kategori rumah iaitu kos rendah, kos sederhana 
rendah, kos sederhana dan kos tinggi (Kementerian Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan, 2001).  
1.2 Penyataan Masalah 
Jumlah penduduk Malaysia berdasarkan banci pada tahun 2010 adalah dianggarkan 
seramai 28.3 juta orang menjadikan negara berada di tangga ke-42 mempunyai 
penduduk paling padat di dunia (World Population, 2016). Dari perspektif ekonomi, 
pertumbuhan penduduk secara amnya merupakan berita baik kepada negara. 
Peningkatan penduduk akan meningkatkan kapasiti produktif ekonomi melalui 
peningkatan hasil cukai yang diperolehi. Walau bagaimanapun, pertambahan 
penduduk juga memberi impak negatif kepada masalah yang sedia ada seperti 
infrastruktur dan rangkaian pengangkutan. Selain itu, ia juga akan memberi tekanan 
kepada sektor perumahan dalam mengimbangi penawaran dan permintaan penduduk. 
Pada tahun  2010, sebanyak 7,345,900 unit perumahan dicatatkan di seluruh 
negeri dengan purata kadar pertumbuhan sebanyak 3.2% berbanding tahun 2000 
(Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2015a). Menurut kajian yang 
dibuat oleh Sirat et al. (1999); Karantonis (2007); dan Zeng et al. (2013) peningkatan 
populasi penduduk meningkatkan potensi terhadap permintaan perumahan di kalangan 
penduduk. Selain itu, Carliner (2003) menegaskan bahawa perkara yang perlu 
dipertimbangkan sebelum ramalan permintaan perumahan dilakukan adalah membuat 
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penilaian terhadap pertumbuhan populasi penduduk di sesuatu kawasan. Oleh kerana 
itu, ramai pengkaji menggunakan populasi untuk meramal bilangan rumah bagi jangka 
masa yang panjang antaranya Clara (2006); Belsky (2007) dan Zainun (2011). 
Namun begitu persoalan yang mungkin timbul adalah kenapa masih lagi 
berlaku isu harta tanah siap dibina tidak terjual yang ketara dalam negara sedangkan 
peningkatan populasi bertambah setiap tahun. Sebagai contoh pada tahun 2004, 
direkodkan sebanyak 100,000 unit rumah siap dibina tidak terjual dicatatkan di 
Selangor (New Straits Times, 2004). Manakala dari tahun 2005 sehingga 2008, 
sebanyak 111,809 unit rumah bernilai kira-kira RM19.905 bilion tidak terjual 
dicatatkan di seluruh negara (Kosmo, 2009). Jumlah ini dikatakan tinggi berbanding 
dengan fasa kelima tahun pertama selepas kegawatan ekonomi pada tahun 1997. 
Sehubungan itu, isu perumahan tidak terjual ini telah menjadi fokus utama dalam 
Rancangan Malaysia ke-9 apabila ia dikesan berlaku di negeri-negeri maju serta 
dibandar-bandar besar di Malaysia seperti Johor, Selangor dan Pulau Pinang (Jabatan 
Penilaian dan Perkhidmatan Harta, 1999-2008).  
Menurut Pozdena (1988), penilaian terhadap pertambahan populasi penduduk 
sahaja tidak cukup untuk menentukan kadar permintaan perumahan di kalangan 
penduduk. Beliau menegaskan bahawa permintaan perumahan ada hubungkaitnya 
dengan individu penduduk. Oleh itu, untuk memahami kadar permintaan perumahan, 
maka penelitian terhadap proses pembentukan isi rumah, bilangan isi rumah dan 
komposisi isi rumah adalah perlu untuk diketahui sebelum keperluan perumahan 
ditentukan (Vajiranivesa, 2008). Carliner (2003) juga mendapati bahawa permintaan 
perumahan mempunyai perkaitan yang kuat dengan peningkatan dalam kadar 
pembentukan isi rumah bersih. Selain itu beliau menyifatkan bahawa bilangan 
pembentukan isi rumah adalah sama dengan bilangan unit perumahan yang diperlukan 
(permintaan perumahan). 
Sehingga kini, pelbagai kaedah telah digunakan untuk menentukan permintaan 
perumahan di Malaysia antaranya kaedah Purata Bergerak Bersepadu Autoregresif 
(ARIMA) dan Rangkaian Neural Tiruan (ANN). Namun begitu kaedah tersebut 
memerlukan data yang lengkap untuk dijadikan sebagai input. Merujuk kepada 
Suruhan Jaya Negeri Johor (SUK Johor), sehingga kini, data keseluruhan permintaan 
perumahan masih belum dapat dikenalpasti dengan tepat kecuali bagi rumah kos 
rendah di mana, permintaan rumah ditentukan melalui bilangan permohonan layak 
yang diterima oleh pihak berkuasa tempatan. Ketidaksediaan data menjadikan model-
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model ramalan permintaan perumahan terdahulu mengalami kesulitan dalam 
menentukan permintaan perumahan kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos 
tinggi. Sedangkan masalah utama perumahan negara adalah penawaran dan 
permintaan terhadap rumah tidak sepadan mengikut kategori rumah. Sehubungan itu, 
kajian ini telah menggunakan kaedah Multinomial Logistik bagi menentukan kadar 
pemilihan permintaan perumahan mengikut kategori rumah berdasarkan kepada 
jumlah permintaan perumahan yang ditentukan melalui kaedah kadar ketua isi rumah.  
1.3 Persoalan Kajian 
Menurut Wang et al. (2013) & Vajiranivesa (2008), satu model yang dihasilkan tidak 
mampu untuk digunakan dalam pelbagai bidang dan situasi yang berbeza. Sehubungan 
itu, dalam meramal pemintaan perumahan, tidak terdapat satu kaedah spesifik yang 
dapat digunakan bagi menentukan permintaan perumahan dengan tepat untuk semua 
situasi (Vajiranivesa, 2008). Oleh kerana itu, pendekatan rasional yang mungkin boleh 
dicadangkan untuk kajian ini ialah setiap isi rumah memerlukan rumah sebagai tempat 
kediaman untuk meneruskan kehidupan. Pendekatan tersebut seringkali dikaitkan 
dengan populasi, kadar ketua isi rumah dan pembentukan isi rumah. Maka persoalan 
pertama bagi kajian ini ialah:- 
 
1)  Bagaimanakah populasi, kadar ketua isi rumah dan pembentukan isi rumah   
menyumbang kepada permintaan perumahan? 
 
Berdasarkan maklumat yang diperolehi melalui kajian lepas dan laporan 
KPKT, diketahui bahawa isu ketidakcukupan perumahan bukanlah isu utama 
berbanding isu ketidaksepadanan perumahan dalam memenuhi setiap segmen 
masyarakat di Malaysia. Oleh kerana itu, persoalan kajian seterusnya dibangkitkan 
ialah:- 
 
2)  Berapakah jumlah perumahan yang diperlukan bagi memenuhi permintaan 
selari dengan peningkatan populasi penduduk setiap tahun? 
3)  Berapakah pecahan mengikut kategori rumah yang diperlukan bagi memenuhi 
setiap segmen masyarakat penduduk? 
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Dalam menentukan permintaan perumahan mengikut kategori rumah, perkara 
yang perlu diberi perhatian adalah faktor-faktor yang menjadi penyumbang kepada 
pemilihan rumah tersebut. Maka persoalan kajian seterusnya adalah:- 
 
 4) Apakah faktor-faktor signifikan yang menjadi penentu kepada permintaan 
perumahan? 
 
Bagi memastikan satu model yang dihasilkan dapat digunakan mengikut 
keadaan sebenar, maka pengujian dan penilaian terhadap model mesti dilakukan. 
Sehubungan itu, persoalan berkaitan model diajukan iaitu:- 
 
5)  Apakah kaedah yang dapat digunakan untuk mengenalpasti samada model 
yang dihasilkan boleh digunakan untuk membuat ramalan dengan baik? 
1.4 Matlamat dan Objektif Kajian 
Matlamat utama kajian ini adalah untuk membangunkan model ramalan permintaan 
perumahan yang mampu untuk meramal bagi empat kategori rumah iaitu kos rendah, 
kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Untuk mencapai matlamat 
tersebut, beberapa objektif telah digariskan seperti berikut:- 
 
1) Mengenalpasti perkaitan antara populasi, pembentukan isi rumah dan kadar 
ketua keluarga terhadap permintaan perumahan.  
2) Menentukan jumlah permintaan rumah baru bagi mengimbangi peningkatan 
populasi penduduk setiap tahun di negeri Johor. 
3) Mengenalpasti faktor-faktor signifikan yang mempengaruhi permintaan 
perumahan mengikut kategori rumah. 
4) Membangunkan model bagi ramalan permintaan perumahan mengikut kategori 
rumah. 
5) Menilai tahap keupayaan model bagi ramalan permintaan perumahan mengikut 
kategori rumah menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE). 
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Model permintaan perumahan mengikut kategori rumah ini dibangunkan 
melalui pengujian statistik terhadap rekabentuk pembolehubah-pembolehubah yang 
diperolehi melalui kajian literatur. 
1.5 Kepentingan Kajian 
Kajian model ramalan permintaan perumahan di Malaysia kebanyakannya hanya 
memfokuskan kepada rumah kos rendah (Bakhary et al., 2007; (Yassin et al., 2011); 
Zainun, 2011; dan Mohd et al., 2012). Oleh kerana itu, kajian ini mengetengahkan 
model ramalan permintaan perumahan mengikut kategori rumah iaitu kos rendah, kos 
sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Dengan adanya kajian ini, ia dapat 
membantu pihak pemaju, Jabatan Perancang Bandar dan Desa (JPBD) di samping 
pihak kerajaan untuk memastikan rumah yang dibina memenuhi permintaan 
perumahan mengikut keperluan penduduk. Secara tidak langsung, kajian ini dapat 
memenuhi hasrat Dasar Perumahan Negara iaitu untuk menyediakan rumah yang 
mencukupi, selesa, berkualiti, dan mampu dimiliki bagi meningkatkan kesejahteraan 
hidup rakyat Malaysia selaras dengan Strategi Keempat, Rancangan Malaysia 
Kesepuluh (RMKe-10). Dengan kata lain, kajian yang dihasilkan mampu menjadi 
panduan ke arah peningkatan sistem pengurusan pembinaan di Malaysia bagi projek-
projek yang melibatkan perumahan. Selain daripada itu, ia dapat dijadikan sebagai satu 
rujukan dan titik tolak bagi kajian-kajian mendatang dengan cara:- 
 
• Memberi kefahaman tentang pentingya kaedah penentuan jumlah dan agihan 
perumahan dalam menghasilkan model ramalan. 
• Menjelaskan faktor-faktor dan komponen penting yang perlu diberi perhatian 
dalam menentukan jumlah dan agihan permintaan perumahan. 
• Merangka satu model perumahan yang dapat digunakan secara berterusan dan 
praktikal untuk dilaksanakan. 
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1.6 Skop Kajian 
Skop kajian tertumpu di negeri Johor kerana ia dikenalpasti sebagai negeri yang 
mencatatkan peratusan rumah siap dibina tidak terjual paling banyak direkodkan 
dalam negara. Selain kemudahan dalam mendapatkan maklumat data permintaan 
perumahan. Model ramalan permintaan perumahan dibangunkan mengikut empat 
kategori rumah iaitu kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. 
Pemilihan empat kategori rumah dibuat bersesuaian dengan dasar perumahan negeri 
Johor (SUK Johor) yang telah digunakapakai sehingga hari ini. Dalam kajian ini, data 
Banci Penduduk dan Perumahan digunakan untuk membangunkan model ramalan 
permintaan perumahan yang diperolehi dari Jabatan Perangkaan Malaysia. Manakala 
data primer digunakan untuk penentuan pemilihan kategori rumah yang diperolehi 
melalui dapatan soal selidik bagi setiap daerah di negeri Johor iaitu Batu Pahat, Johor 
Bharu, Pontian, Muar, Segamat, Kluang, Mersing, Kota Tinggi, Kulai Jaya dan 
Ledang. Bagi memastikan model yang dihasilkan mampu meramal dengan baik, 
perbandingan antara data ramalan dan data sebenar yang diperolehi dari SUK Johor 
ditentukan. Menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE), model permintaan 
perumahan dinilai dan ditentukan tahap keupayaan dalam membuat peramalan. 
1.7 Metodologi Kajian 
Metodologi kajian dirangka bagi memenuhi setiap objektif yang dinyatakan dalam 
menghasilkan model ramalan permintaan perumahan bagi empat kategori rumah di 
negeri Johor. Terdapat 3 peringkat utama yang terlibat dalam metodologi kajian ini 
iaitu; 1) penentuan kaedah ramalan dan faktor-faktor yang sesuai untuk digunakan di 
dalam model; 2) pembentukan model dan; 3) pengujian terhadap model yang 
dihasilkan. Pada peringkat pertama, kesesuaian model dan faktor-faktor dinilai melalui 
kajian literatur yang dilakukan secara mendalam. Peringkat kedua dimulakan dengan 
menentukan kadar ketua isi rumah kemudianya diteruskan dengan menentukan 
anggaran populasi penduduk di negeri Johor. Sementara model Multinomial Logistik 
digunakan dalam menentukan kadar pemilihan penduduk melalui soal selidik yang 
dijalankan. Oleh kerana itu, ujian kesahan, ujian kebolehpercayaan dan analisis 
kekerapan dan diskriptif melibatkan data responden dilakukan. Peringkat terakhir iaitu 
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pengujian terhadap model, data dari SUK Johor telah digunakan dan dibandingkan 
dengan model ramalan yang dihasilkan. Melalui pengujian yang dilakukan 
menggunakan ukuran Peratus Ralat Min Mutlak (MAPE), tahap keupayaan model 
yang dihasilkan dalam melakukan ramalan dapat ditentukan. 
1.8 Struktur Tesis 
Secara keseluruhan tesis ini mengandungi enam bab. Gambaran umum terhadap kajian 
ini dijelaskan dalam bab pertama merangkumi pengenalan kepada kajian, penyataan 
masalah, persoalan kajian, matlamat dan objektif kajian berserta skop kajian. Dalam 
bab ini juga, penerangan terhadap kepentingan kajian turut dijelaskan. 
 Bab kedua dan ketiga pula membincangkan tentang kajian literatur yang yang 
telah dilakukan oleh penyelidik-penyelidik lepas dalam menyokong dan menguatkan 
konsep yang digunakan dalam kajian ini. Dalam bab kedua perkara yang dibincangkan 
adalah isu perumahan melibatkan keseluruhan negeri di Malaysia termasuklah di 
negeri Johor. Manakala Bab ketiga menjelaskan tentang kaedah yang telah digunakan 
oleh pengkaji-pengkaji lepas dalam melakukan ramalan. Selain itu pembangunan 
model turut dibincangkan dalam Bab ini. 
 Bab keempat membincangkan berkenaan metodologi kajian. Di dalam bab ini, 
penerangan ringkas berkenaan kaedah penyelidikan yang telah dijalankan termasuklah 
penjelasan mengenai penentuan unjuran populasi penduduk, ramalan populasi 
penduduk dan model pemilihan kategori rumah yang ditentukan melalui borang kaji 
selidik.  
 Bab kelima pula membincangkan mengenai analisis data yang diperolehi dari 
Jabatan Perangkaan Malaysia dan borang kaji selidik yang telah diedarkan kepada 
responden di negeri Johor. Selain itu, analisis terhadap model yang dibangunkan turut 
melibatkan analisis kesesuian dan prestasi model. 
 Bab terakhir merupakan Bab keenam. Bab ini membincangkan tentang 
pencapaian kajian terhadap objektif yang telah ditetapkan. Perbincangan tersebut 
disusuli dengan beberapa cadangan yang berkenaan dengan kajian yang boleh 
dilaksanakan sebagai kajian lanjutan di masa-masa akan datang. 
 
  
BAB 2  
PERUMAHAN DI MALAYSIA 
2.1 Pengenalan 
Bab ini membincangkan konsep dan teori yang berkaitan dengan kajian permintaan 
perumahan yang dimulakan dengan menjelaskan definisi keperluan dan permintaan 
perumahan. Kemudian bab ini menghuraikan tentang senario perumahan di Malaysia 
di bawah Rancangan Malaysia di samping langkah-langkah yang telah dilakukan oleh 
pihak kerajaan dalam menangani isu lebihan dan kekurangan rumah. Seterusnya 
perbincangan menjurus kepada konsep permintaan perumahan dan faktor-faktor yang 
mempengaruhi pemilihan kategori rumah. Selain itu kriteria-kriteria dan ketegori 
rumah di kawasan kajian turut dibincangkan secara terperinci di bawah Dasar 
Perumahan Negeri Johor.  
2.2 Tarifan Keperluan dan Permintaan Perumahan 
Dalam menjelaskan isu perumahan, istilah keperluan dan permintaan 
seringkali digunakan oleh para penyelidik terdahulu (Yahya & Majid, 2002). 
Lazimnya istilah tersebut digunakan dalam kajian melibatkan penentuan jumlah 
perumahan yang berkesan di kalangan penduduk (Zainun, 2011). Oleh itu, bagi 
mengelakkan kekeliruan, beberapa pengkaji telah mendefinasikan permintaan dan 
keperluan perumahan yang boleh dijadikan sebagai sandaran antaranya Abelti et al. 
(2001); Welsh (2002); Makinde (2014); Femi (2014); Heath (2014); dan Waterston et 
al. (2015). 
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Menurut Abelti et al. (2001) dan Femi (2014), permintaan perumahan bukan 
sahaja melibatkan hasrat untuk memiliki kediaman yang baik, tetapi juga 
berkeupayaan untuk membayar rumah tersebut. Kenyataan tersebut disokong oleh 
Welsh (2002) dan Makinde (2014) yang mengaitkan tempat tinggal dan kemampuan 
untuk memiliki perumahan adalah permintaan rumah. Selain itu, Makinde (2014) 
menjelaskan bahawa permintaan mempunyai hubungan dengan lokasi dan harga 
rumah. Manakala istilah keperluan perumahan digunakan untuk menggambarkan 
keadaan hidup yang sekadar memenuhi keperluan sosial Makinde (2014). 
Permintaan perumahan merupakan kuantiti kediaman atau perkhidmatan yang 
sesuai mengikut keadaan pengguna di mana ia mampu dibeli pada harga tertentu dalam 
tempoh masa tertentu (Femi & Khan, 2014). Sementara, permintaan perumahan pada 
harga tertentu merujuk kepada nilai yang ditetapkan mengikut kategori rumah yang 
dijual berdasarkan kepuasan yang diperoleh bagi rumah tersebut. Dalam bidang 
ekonomi, ia disebut sebagai utiliti. Menurut Alison (2004), keperluan perumahan 
berkait dengan pertolongan pihak berwajib (kerajaan) dalam penyediaan perumahan, 
sedangkan permintaan perumahan merujuk kepada perumahan yang dibeli dari pihak 
swasta berdasarkan kepada kuasa belian yang ada. 
Heath (2014) pula menjelaskan bahawa walaupun tidak ada satu definisi yang 
tepat dalam menerangkan permintaan dan kehendak perumahan, namun begitu ia 
sesuatu yang berbeza. Beliau mendefinasikan permintaan perumahan adalah satu 
konsep yang didorong oleh pasaran dan ia berkait rapat dengan jenis dan bilangan 
rumah yang dipilih oleh isi rumah untuk diduduki berdasarkan keutamaan dan 
keupayaan untuk membayar. Sementara itu, keperluan perumahan merupakan 
petunjuk kepada defisit yang ada dalam bilangan isi rumah yang tidak mempunyai 
akses kepada penginapan bagi memenuhi standard normal perumahan. Menurut beliau 
juga, definisi keperluan perumahan turut digunakan untuk menggabungkan kedua-dua 
definisi di atas bagi menggambarkan secara keseluruhan pasaran perumahan. 
Bagi kajian ini, istilah yang digunakan adalah permintaan perumahan yang 
menggambarkan keupayaan pembeli di negeri Johor untuk memiliki rumah mengikut 
4 kategori rumah iaitu  kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi 
seperti mana yang telah digariskan oleh Setiausaha Kerajaan Negeri Johor pada tahun 
2016. 
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2.3 Populasi, Pembentukan Isi Rumah dan Kadar Ketua Isi Rumah 
Merujuk kepada laporan Government of Uganda (2007), bilangan unit 
perumahan yang diperlukan oleh penduduk kebiasaanya diukur melalui kadar 
pertumbuhan populasi penduduk. National Economic and Social Council, (2004) 
dalam laporanya menyatakan bahawa perubahan bilangan ahli rumah disebabkan oleh 
perkembangan populasi penduduk dan tahap migrasi mempengaruhi pembentukan isi 
rumah dan permintaan perumahan. Sementara kajian yang dibuat oleh Canada 
Mortgage and Housing Corporation (2003) mendapati pertumbuhan populasi 
penduduk dan ciri-ciri pembentukan isi rumah membantu dalam peningkatan 
permintaan perumahan.  
Thompson (2013) menjelaskan perkara yang perlu dipertimbangkan sebelum 
ramalan permintaan perumahan dilakukan adalah pertumbuhan penduduk di sesuatu 
kawasan. Manakala Carliner (2003) mengaitkan hubungan populasi dengan bilangan 
pembentukan isi rumah di mana bilangan perumahan di sesuatu kawasan dipengaruhi 
oleh bilangan pembentukan isi rumah yang membawa kepada pertumbuhan terhadap 
permintaan perumahan. Oleh kerana itu, penelitian mendalam dibuat oleh beberapa 
pengkaji bagi melihat hubungan permintaan perumahan dan pembentukan isi rumah 
antaranya Börsch-Supan, Heiss, & Seko (2001); Haurin & Rosenthal (2007);  dan 
Dunne (2012). Hasil kajian yang diperolehi oleh mereka mendapati wujudnya 
perkaitan antara populasi, pembentukan isi rumah dan kadar ketua isi rumah dalam 
menentukan permintaan perumahan.  
Belsky, Drew, & Mccue (2007), dalam kajianya cuba menerangkan perkaitan 
antara pembentukan isi rumah dan populasi penduduk dengan lebih terperinci. Secara 
asasnya peningkatan pembentukan isi rumah dan pertumbuhan populasi penduduk 
adalah saling berkaitan antara satu sama lain. Namun begitu menurut Belsky et al. 
(2007) kedua-duanya mempunyai maksud yang berlainan. Sekiranya berlaku 
peningkatan populasi penduduk di satu-satu kawasan, maka pembentukan isi rumah 
dijangka akan turut meningkat, tetapi dalam kadar yang berbeza. Perkara ini 
disebabkan oleh pembentukan isi rumah dipengaruhi oleh komposisi penduduk 
dewasa, bukannya pertambahan penduduk semata-mata. Menurut beliau juga, untuk 
menentukan komposisi penduduk dewasa, kaedah yang biasa digunakan adalah kadar 
ketua isi rumah.  
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Di Malaysia, ketua isi rumah ditakrifkan sebagai individu yang menjadi 
penyumbang terbesar dalam ekonomi sesebuah isi rumah di mana ia dikaitkan dengan 
lelaki (Lembaga Penduduk dan Pembangunan Keluarga Negara, 2016). Manakala 
mengikut sejarah, prototaip kaedah kadar ketua isi rumah mula digunakan di Amerika 
Syarikat pada tahun 1938 bagi mengunjurkan bilangan isi rumah dengan anggapan 
bahawa kadar ketua isi rumah adalah konstant sepanjang tahun (Zeng, Land, Wang, & 
Gu, 2013). Sehingga tahun 1993, kaedah unjuran ketua isi rumah telah digunakan oleh 
pelbagai institusi penyelidikan mahupun pengkaji di 15 buah negara (United Nations, 
1993). 
Kajian yang dilakukan oleh Statistics Research Agency (2011) menjelaskan 
bahawa kaedah kadar ketua isi rumah menjadi pilihan kebanyakan pengkaji dan 
institusi dalam menentukan pembentukan isi rumah kerana ia mudah difahami dan 
ditentukan. Analisis yang dilakukan tidak memerlukan bilangan data yang banyak di 
samping keputusan yang diperolehi adalah lebih baik berbanding kaedah sedia ada 
kerana ia menggabungkan kesan perubahan dalam taburan umur penduduk (Mason & 
Racelis, 1992). Menurut Leiwen & Neill (2014), untuk menentukan kadar ketua isi 
rumah, hanya satu data banci digunakan di mana bilangan isi rumah dikelaskan 
mengikut usia ketua isi rumah, ha. Bilangan isi rumah kemudiannya dibahagikan 
dengan populasi penduduk dalam kumpulan umur yang sama, Nat. Maka, pembentukan 
isi rumah, Ht untuk tahun, t mengikut kumpulan umur dapat ditentukan menggunakan 
Persamaan (2.1).  
Ht = ∑ ha × Nat       (2.1) 
 
 Statistics Research Agency (2011) di United Kingdom dan Leiwen & Neill 
(2014) menggunakan pendekatan yang berbeza untuk menentukan kadar ketua isi 
rumah iaitu kaedah ubahsuai exponen dua titik (modified two-point exponential 
method). Melalui kaedah tersebut, unjuran kadar ketua isi rumah ditentukan melalui 
dua tahun data banci (semasa dan tahun asas) berbanding hanya satu data banci yang 
telah digunakan oleh United Nations pada tahun 1993. Oleh kerana itu, kaedah ini 
dilihat lebih tepat dan sesuai untuk digunakan dalam kajian yang dilakukan 
berdasarkan ketersediaan data yang diperolehi. Persamaan umum bagi kaedah 
ubahsuai exponen dua titik ditunjukkan dalam Persamaan (2.2). 
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yi = k +         (2.2) 
 
Di mana, 
i   = tahun unjuran  
yi  = kadar ketua isi rumah tahun i 
k  = 1 jika kadar ketua isi rumah tahun semasa lebih besar dari tahun asas  
       0 jika kadar ketua isi rumah tahun semasa lebih kecil dari tahun asas 
a  = kadar ketua isi rumah tahun asas – k 
b = (kadar ketua is rumah tahun i– k)/(kadar ketua isi rumah tahun asas – k) 
xi = (i –tahun asas)/(tahun semasa-tahun asas) 
2.4 Pembentukan Isi Rumah dan Permintaan Perumahan 
Menurut laporan yang dikeluarkan oleh Canada Mortgage and Housing 
Corporation (2013), pembentukan isi rumah sangat berkait rapat dengan pembinaan 
perumahan. Oleh itu pembinaan perumahan baru pada masa akan datang dapat 
ditentukan secara amnya mengikut aliran dalam pembentukan isi rumah. Sementara 
itu, Clara (2006) menyatakan bahawa dalam jangka masa yang panjang, penawaran 
terhadap perumahan akan bergerak selari dengan permintaan penduduk di mana 
bilangan rumah di satu-satu kawasan mencerminkan pembentukan isi rumah. 
Manakala Carliner (2003) & Salt (2014) menjelaskan unjuran isi rumah biasanya 
dilakukan untuk mengetahui bilangan permintaan mahupun keperluan perumahan di 
dalam sesuatu negara kerana faktor demografi adalah penentu utama kepada 
pembinaan kediaman dan kependudukan. 
 Kajian yang dilakukan oleh Salt (2014) di Australia pada tahun 2013 
mendapati jumlah rumah persendirian mencatatkan peningkatan sebanyak 1.8 % 
(149,000 unit) berbanding tahun sebelumnya. Peningkatan peratusan tersebut 
menjadikan jumlah rumah persendirian terkumpul di Australia adalah sebanyak 8.425 
juta unit. Berdasarkan penelitian yang dibuat oleh Salt, pembentukan isi rumah 
merupakan pendekatan terbaik untuk menentukan permintaan perumahan dalam 
populasi penduduk dimana, ia menunjukkan pertumbuhan sebanyak 1.8 % selari 
dengan jumlah unit rumah yang diperlukan pada tahun 2013. Sedangkan peningkatan 
populasi penduduk direkodkan lebih rendah berbanding pembentukan isi rumah 
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dengan 1.7%. Peningkatan yang tinggi terhadap pembentukan isi rumah berbanding 
populasi penduduk menunjukkan permintaan perumahan melebihi kadar populasi 
penduduk (Salt, 2014).  
 Paciorek (2013), mendapati pembentukan isi rumah dan ekonomi mempunyai 
hubungan yang begitu signifikan. Ketika kemelesetan ekonomi berlaku di Amerika 
Syarikat pada tahun 2006, kadar pembentukan isi rumah direkodkan mengalami 
penurunan yang begitu ketara. Dalam tempoh masa lima tahun (2006-2011) hanya 
550,000 isi rumah baru terbentuk berbanding 1.35 juta setahun untuk tempoh lima 
tahun sebelumnya. Oleh itu, pembentukan isi rumah pada tahun tersebut mencatatkan 
angka yang paling rendah berbanding tempoh lima tahun sebelum ini sejak 40 tahun 
yang lalu. Kesan daripada itu, permintaan perumahan turut mencatatkan penurunan 
menyebabkan harga rumah jatuh dan sekaligus memberi kesan negatif terhadap aktiviti 
pembinaan perumahan baru. 
Dalam satu kajian yang dilakukan oleh Ritholtz (2014) terhadap tahap 
pembentukan isi rumah di kalangan golongan muda dewasa, didapati golongan muda 
dewasa yang tinggal bersama keluarga (ibu bapa) memberi kesan ke atas pemilikan 
rumah dan bilangan pembinaan perumahan baru. Direkodkan pada tahun 1990 
sehingga tahun 2006, peratusan golongan muda dewasa yang berumur 18 hingga 34 
tahun tinggal bersama keluarga (ibu bapa) telah meningkat daripada 27% kepada 31% 
(lebih kurang 22 juta orang) (Ritholtz, 2014). Sedangkan golongan tersebut 
terutamanya yang lebih tua secara tradisinya menjadi penyumbang terbesar dalam 
pembelian rumah pertama. Di sebabkan itu, kadar pembentukan isi rumah dan 
permintaan perumahan menjadi rendah. Sementara itu, Ritholtz (2014) juga 
menjelaskan faktor utama golongan muda dewasa lambat untuk membentuk keluarga 
adalah di sebabkan oleh faktor kewangan. 
 Di Malaysia, trend terkini bagi pembentukan isi rumah yang berpotensi cukup 
menggalakkan berdasarkan kepada faktor peningkatan bilangan perkahwinan yang 
telah didaftarkan antara tahun 2001 sehingga 2013 (Rashid, 2015). Pada tahun 2001, 
seramai 145,362  orang direkodkan mendirikan rumah tangga, sementara pada tahun 
2013, seramai 215,595 orang telah sah bergelar suami isteri (Rashid, 2015). Walaupun 
terdapat jumlah perceraian yang direkodkan antara tahun tersebut, namun bilangan 
tersebut tidaklah begitu tinggi. Oleh itu, potensi pembentukan isi rumah dilihat kekal 
positif di mana angka bersih yang dicatatkan bagi perkahwinan pada tahun 2012 adalah 
seramai 176,526 orang berbanding 128,937 orang pada tahun 2001. Dengan ini, 
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permintaan untuk hartanah terutamanya pemilikan rumah dijangka berada pada tahap 
yang memberangsangkan. Kajian soal selidik yang dilakukan oleh iProperty.com 
(2015) menjelaskan motivasi utama dalam pembelian harta tanah adalah keinginan 
untuk memiliki rumah (47% daripada jumlah maklumbalas kajian) berbanding 
pelaburan untuk jangka masa panjang. 
2.5 Faktor-Faktor Permintaan Perumahan 
Bagi memenuhi permintaan perumahan untuk setiap lapisan masyarakat, 
pelaksanaan strategi pengurusan yang betul dan terancang perlu dilakukan (Femi & 
Khan, 2014). Sehubungan itu, penentuan terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi 
keputusan pemilihan kategori rumah bagi setiap isi rumah perlu diteliti dan 
dikenalpasti. Pemahaman yang sama turut digunakan dalam bidang ramalan statistik 
di mana Armstrong (2001) menjelaskan bahawa penelitian terhadap data input (faktor-
faktor) yang digunakan adalah penting bagi menghasilkan satu model ramalan yang 
terbaik. Manakala Musa (2004) menyatakan untuk mendapatkan satu model yang baik 
ramalan yang tepat perlu dihasilkan untuk elakkan kerugian. 
Secara umumnya terdapat banyak faktor yang mempengaruhi permintaan 
perumahan termasuklah faktor luaran dan dalaman seperti politik, sosial dan keadaan 
ekonomi (Musa et al., 2015). Sementara DiPasquale & Wheaton (1996), menyatakan 
bahawa keupayaan membeli rumah bergantung kepada faktor makro dan faktor mikro. 
Faktor makro adalah seperti harga rumah, lokasi, kemudahan pinjaman kewangan, 
kadar faedah pinjaman kewangan, bayaran ansuran bulanan dan wang proses atau 
wang pendahuluan manakala faktor mikro pula adalah seperti pendapatan bulanan, 
jenis pekerjaan, umur, corak perbelanjaan, jumlah tanggungan, simpanan wang 
lebihan bulanan dan sebagainya. 
Menurut Bujang, Zarin, & Jumadi (2010), bagi memastikan keseimbangan 
antara penawaran dan permintaan perumahan, penelitian terhadap faktor yang 
berkaitan dengan permintaan terhadap perumahan adalah penting untuk dikenal pasti 
melibatkan keadaan ekonomi, demografi dan pilihan kediaman. Hasil penelitian 
literatur yang dilakukan oleh mereka mendapati kebanyakan ahli akademik 
berpendapat bahawa perubahan demografi memainkan peranan penting dalam 
menentukan pasaran perumahan di kawasan bandar. Faktor demografi yang seringkali 
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diambil kira adalah; (1) bilangan penduduk; (2) saiz isi rumah; (3) pendapatan; (4) 
pekerjaan; (5) tahap pendidikan dan; (6) taburan umur di mana ia boleh mempengaruhi 
corak permintaan dan penawaran dalam pasaran perumahan (Bujang et al., 2010). 
Megbolugbe, Marks, & Schwartz (1991) menyatakan bahawa permintaan 
perumahan dapat ditentukan dengan mengkaji faktor-faktor demografi dan sosial di 
kalangan penduduk. Faktor-faktor ini termasuklah; (1) sikap, pilihan dan persepsi 
penghuni perumahan. Sementara Myers (1990) mengkategorikan sosioekonomi, 
pasaran dan demografi di bawah satu faktor iaitu faktor makro. Antara faktor-faktor 
makro yang dikenalpasti memberi kesan kepada permintaan perumahan adalah; (1) 
saiz penduduk; (2) umur penduduk; (3) pendapatan dan kemampuan; (4) kadar faedah 
dan penjimatan. Menurut Myers (1990) dan Sirat et al. (1999), taburan umur dalam 
satu tempoh masa bagi pembentukan keluarga akan memberi kesan yang besar kepada 
keperluan perumahan. Manakala faktor-faktor seperti pekerjaan, tahap pendidikan, 
dan pendapatan isi rumah mempengaruhi permintaan perumahan dan tahap 
kemampuan pemilikan (Sirat et al., 1999). 
Kajian yang dilakukan oleh Liu, Wu, Lee, & Lee (1996) di Hong Kong 
mendapati faktor ekonomi seperti; (1) pertumbuhan KDNK; (2) indeks harta tanah 
dan; (3) pendapatan memberi kesan ke atas permintaan perumahan. Sementara 
Chander (1976) mendapati terdapat tujuh faktor yang mempengaruhi permintaan 
perumahan melibatkan faktor sosio-ekonomi iaitu;  (1) kadar pendapatan; (2) bilangan 
penghuni; (3) purata bilangan orang dalam satu bilik; (4) peratusan anak yang 
didaftarkan ke sekolah; (5) peratusan penginapan penduduk di kawasan bandar; (6) 
kadar kematian bayi; dan (7) pertumbuhan populasi penduduk.  
Canada Mortgage and Housing Corporation (2003) menjelaskan bahawa 
keperluan dan pemilihan kategori rumah dipengaruhi oleh ciri-ciri individu dalam 
populasi terutamanya umur, etnik, dan status keluarga. Sementara Miekle's (2001) 
menyatakan bahawa perubahan dalam bilangan isi rumah dipengaruhi oleh 
peningkatan semulajadi penduduk, peningkatan pembentukan isi rumah dan 
penghijrahan penduduk serantau (migrasi). Car (2009) menjelaskan faktor individu 
boleh dibahagikan kepada beberapa kumpulan iaitu saiz penduduk atau kumpulan 
umur individu penduduk, bilangan isi rumah, kadar kelahiran, kadar kematian, kadar 
perkahwinan, kadar perceraian dan keperluan perumahan. 
 
 17 
Di Malaysia, Yahya & Majid (2002); Bakhary et al., (2007); Yassin et al., 
(2011); Zainun, (2011) & Mohd et al., (2012) telah menghasilkan model ramalan 
kategori rumah kos rendah. Oleh kerana itu, faktor-faktor yang digunakan dalam 
pembentukan model ramalan tidak menampakkan perbezaan yang begitu ketara di 
antara setiap penyelidik. Sebanyak sembilan indikator telah digunakan oleh Yahya & 
Majid dalam meramal permintaan rumah kos rendah di Negeri Selangor iaitu; (1) 
pertumbuhan penduduk; (2) kadar kelahiran kanak-kanak; (3) kadar kematian kanak-
kanak; (4) kadar pengangguran; (5) kadar inflasi; (6) Keluaran Dalam Negara Kasar 
(KDNK); (7) kadar kemiskinan (8) pendapatan isi rumah dan; (9) stok perumahan.  
Sementara kajian yang dilakukan oleh Zainun (2011) mengekalkan faktor yang 
dicadangkan oleh Yahya & Majid (2002) untuk meramal permintaan perumahan kos 
rendah di lapan negeri iaitu Perlis, Pahang, Johor, Terengganu, Kelantan, Kedah, Pulau 
Pinang dan Perak. Daripada sembilan faktor yang dijadikan input di dalam model, 
hanya empat faktor yang dikenalpasti memberi kesan yang besar terhadap keseluruhan 
model ramalan iaitu; (1) pendapatan; (2) kadar inflasi, (3) kadar kematian kanak-
kanak, dan; (4) pertumbuhan penduduk.  
Dalam kajian ini, faktor individu digunakan dalam menentukan permintaan 
perumahan. Pendekatan ini dibuat di sebabkan oleh data permintaan perumahan bagi 
setiap kategori rumah tidak terdapat di dalam pengkalan data SUK Johor. Oleh kerana 
itu, permintaan perumahan diperolehi berdasarkan maklum balas individu yang 
ditentukan melalui borang soal selidik. Silver (2011) juga menyatakan bahawa 
kebanyakan kajian mengenai pemilihan perumahan adalah menggunakan data yang 
diperolehi daripada maklum balas secara individu. Hasil daripada tinjauan literatur 
yang dibuat didapati terdapat pelbagai faktor-faktor penentu kepada permintaan 
perumahan antaranya pendapatan, bilangan isi rumah, kadar faedah, peringkat 
pendidikan, urbanisasi, saiz rumah dan pertumbuhan ekonomi. Namun begitu, tidak 
semua faktor-faktor tersebut dapat digunakan di dalam model ramalan di sebabkan 
oleh kesukaran dalam mendapatkan maklumat dan juga keupayaan model.  
Oleh kerana itu, 20 orang pakar bahagian perumahan yang mempunyai 
pengalaman dalam industri dirujuk di samping seorang pakar dalam bidang ekonomi 
iaitu Prof. Dr. Nor Ghani Md Nor dari Universiti Kebangsaan Malaysia (UKM) (Md 
Nor, 2016). Hasil daripada analisis yang terperinci mendapati sebanyak 10 faktor telah 
diperakui sesuai untuk digunakan dalam meramal permintaan perumahan di Malaysia 
iaitu 1) bilangan keluarga; 2) bilangan penghuni; 3) umur; 4) pendapatan isi rumah; 5) 
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status migrasi; 6) pencapaian pendidikan; 7) kumpulan etnik; 8) status warganegara; 
9) status perkahwinan; 10) dan status pemilikan (rujuk sub tajuk 5.4). Maka kajian ini 
menggunakan 10 faktor tersebut sebagai pembolehubah tidak bersandar bagi meramal 
permintaan perumahan di negeri Johor. 
2.6 Perumahan di Bawah Rancangan Malaysia 
Menurut Dunn (2000), perumahan merupakan salah satu keperluan manusia 
yang paling asas di mana ia memberi kesan terhadap gaya hidup, kesihatan, 
kebahagiaan serta produktiviti setiap individu. Aduwo (2011) menyatakan perumahan 
bukan hanya keperluan asas manusia, tetapi ia juga merupakan satu komponen penting 
dalam kebajikan dan sumber rezeki bagi manusia untuk terus hidup. Mengikut takrifan 
Apochi & Achuenu (2002), perumahan merupakan tempat berehat yang menyediakan 
pelbagai keperluan,  imbuhan, ketenangan dan sekurang-kurangnya ruang untuk  
didiami. Manakala Bello (2003) mengklasifikan perumahan sebagai satu pelaburan 
yang memainkan peranan penting kepada ekonomi bagi setiap individu, keadaan 
sekeliling dan negara. Dalam konteks sosio-budaya, perumahan berfungsi sebagai 
kawasan rekreasi dan pengecaman yang boleh dianggap sebagai identiti psikologi 
(Gallent, Mace, & Tewdwr-Jones, 2004).  
Di Malaysia, penekanan terhadap sektor perumahan amatlah dititik beratkan 
oleh pihak kerajaan dalam usaha untuk menyediakan keperluan dan kebajikan kepada 
rakyat. Menerusi Rancangan Malaysia ke-10 (RMKe-10), kerajaan begitu komited 
untuk menyediakan perumahan mampu milik yang mencukupi dan berkualiti bagi 
setiap golongan masyarakat di Malaysia. Usaha murni ini merupakan kesinambungan 
kepada strategi pembangunan Rancangan Malaysia Ke-9 (RMKe-9) iaitu untuk 
memastikan kesejahteraan rakyat dipertingkatkan dengan peningkatan kualiti 
kehidupan di kawasan perumahan terutamanya kepada golongan yang berpendapatan 
rendah (Kerajaan Malaysia, 2006).  
Sebelum ini di bawah Rancangan Malaysia Ketujuh (RMKe-7) (1996-2000), 
kerajaan buat pertama kali memperkenalkan kategori Rumah Kos Sederhana Rendah 
untuk memastikan golongan berpendapatan rendah pertengahan dengan gaji antara 
RM1,501 sehingga RM2,500 sebulan mampu memiliki rumah (Shuid, 2004) seperti 
mana yang ditunjukkan dalam Jadual 2.1. Di bawah RMKe-7 juga, kerajaan telah 
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melaksanakan beberapa program untuk menangani isu perumahan kos rendah yang 
tidak mencukupi bagi mengelakkan peningkatan penempatan setinggan di pusat 
bandar. Antara langkah yang telah diambil oleh pihak Kerajaan adalah menubuhkan 
sebuah tabung bagi mempercepatkan pembinaan perumahan kos rendah yang menjadi 
keperluan bagi pemaju untuk memperuntukkan sebanyak 30% daripada skim 
perumahan yang dibina bagi pembinaan rumah kos rendah (Kerajaan Malaysia, 1996).  
Jadual 2.1: Kategori rumah mengikut harga dan pendapatan 
(Jabatan Perumahan Negara) 
 
Tahun Kategori Rumah Harga Rumah/Unit 
Sasaran Kumpulan/ 
Pendapatan Setiap Bulan 
Sebelum  
Jun 1998 
Kos rendah Tidak melebihi RM 25,000 Tidak melebihi  RM750 
Kos sederhana Rendah  RM 25,001-RM 60,000 RM750-RM1,500 
Kos sederhana RM 60,001-RM100,000 RM1,501-RM2,500 
Kos tinggi Melebihi RM 100,001 Lebih daripada RM,2501 
Selepas  
Jun 1998 
Kos rendah 
Tidak melebihi RM 42,000 
bergantung kepada lokasi 
Tidak melebihi RM1,500 
bergantung kepada jenis 
rumah 
Kos sederhana rendah  RM42,001-RM60,000 RM1,501-RM2,500 
Kos sederhana RM 60,001-RM100,000 Tidak dinyatakan 
Kos tinggi Melebihi RM 100,001 Tidak dinyatakan 
Merujuk kepada Jadual 2.1, terdapat perubahan yang dibuat terhadap 
pemilikan rumah yang disediakan oleh kerajaan melibatkan harga rumah dan 
pendapatan. Sebelum Jun 1998, didapati harga ketegori rumah kos rendah adalah tidak 
melebihi RM25,000 namun selepas penyelarasan dibuat pada Jun 1998, harga rumah 
kos rendah telah ditetapkan tidak melebihi RM42,000. Perubahan harga rumah ini 
dibuat bagi menggalakkan sektor swasta membina lebih banyak rumah kos rendah 
(Shuid, 2004). Selain itu, kerajaan juga telah membuat perubahan terhadap had 
pendapatan sesuai dengan perubahan masa. Pada tahun 2012, semakan semula telah 
dilakukan terhadap harga rumah kos sederhana rendah dan kos sederhana seperti yang 
ditunjukkan dalam Jadual 2.2 bagi memastikan keselesaan dan kepuasan penduduk. 
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Jadual 2.2: Kategori rumah mengikut harga 
(Jabatan Perumahan Negara, 2012) 
 
Kategori Rumah Harga Rumah/Unit 
Kos rendah Tidak melebihi 42,000 
Kos sederhana Rendah RM42,001-RM70,000 
Kos sederhana RM70,001-RM100,000 
Kos tinggi Melebihi RM100,000 
 
Namun begitu, dari segi prestasi pembinaan perumahan, sejumlah 800,000 unit 
rumah telah dirancang dalam tempoh RMKe-7, manakala peratusan siap dicatatkan 
adalah sebanyak 107.4% yang mewakili 859,480 bilangan unit rumah. Daripada 
peratusan tersebut, sektor swasta berjaya menyiapkan 737,856 unit atau 129.4% 
daripada sasaran pembinaan (570,000 unit rumah). Walau bagaimanapun, agihan 
mengikut kategori rumah didapati tidak selaras dengan sasaran yang telah ditetapkan, 
di mana sebahagian besar daripada rumah yang dibina oleh sektor swasta adalah terdiri 
daripada rumah kos sederhana dan kos tinggi (Ismail, 2005). Jadual 2.3 menunjukkan 
ringkasan pencapaian bagi program-program perumahan yang telah dijalankan oleh 
pihak kerajaan dan swasta di dalam RMKe-7. 
Jadual 2.3: Peratusan pembinaan sektor awam dan swasta (1996-2000) 
(Rancangan Malaysia ke-8, 2001) 
 
 Sektor Program % daripada sasaran 
Awam 
Perumahan Rakyat Termiskin 49.2 
Kos rendah 101.7 
Kos sederhana rendah 17.1 
Kos sederhana 108.7 
Kos tinggi 57.3 
Swasta 
Perumahan Rakyat Termiskin - 
Kos rendah 92.6 
Kos sederhana rendah 22.4 
Kos sederhana 187.5 
Kos tinggi 435.3 
 
Menurut Portal Rasmi Jabatan Perumahan Negara, di sebabkan oleh ketidak 
seimbangan antara penawaran dan permintaan perumahan dalam RMKe-7, jumlah 
hartanah siap tidak terjual telah mencatatkan angka RM 6,609.37 juta menjadikan sub-
sektor kediaman berada dikedudukan kedua tertinggi bagi hartanah siap tidak terjual 
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di dalam sektor pembinaan (Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2012). 
Jadual 2.4 menunjukkan jumlah bilangan hartanah siap tidak terjual mengikut sub 
sektor sehingga Disember 2000. 
Jadual 2.4: Jumlah dan peratusan hartanah siap tidak terjual  
(Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2012) 
 
Sektor 
RM (Juta) dan Peratusan sumbangan 
Jun 2000 Dec 2000 
Kediaman (unit) 
6258.46 
(21.70%) 
6609.37 
(23.26%) 
Industri (unit) 
1914.40 
(6.64%) 
12695.28 
(44.01%) 
Kedai runcit (unit) 
111159 
(3.91%) 
2114.20 
(7.44%) 
Kompleks membeli-belah 
(‘000 kaki persegi) 
8380.12 
(29.49%) 
350.91 
(5.61%) 
Pejabat khas 
(‘000 kaki persegi) 
199.80 
(10.44%) 
-2492.65 
(-19.63%) 
Jumlah 
28845.02 
(100.00%) 
28417.91 
(100.00%) 
 
Sehubungan itu, di dalam tempoh RMKe-8 (2001-2005), hanya 615,000 unit 
rumah dijangka akan dibina daripada keseluruhan 782,300 unit yang disasarkan dalam 
tempoh rancangan dengan mengambil kira lebihan stok dalam negara dan kapasiti 
untuk membekalkan rumah seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 2.5. Daripada 
jumlah yang disasarkan dalam RMKe-8, 93.6% adalah untuk keperluan baru dan 
bakinya adalah untuk penggantian (6.4%) sesuai dengan jumlah perumahan semasa 
seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 2.6. 
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Jadual 2.5: Sasaran perumahan sektor awam dan swasta, (2001-2005) 
(Rancangan Malaysia Ke-8, 2001) 
 
Program Jumlah 
Perumahan Untuk 
Rakyat Termiskin 
Kos 
Rendah 
Kos 
Sederhana 
Rendah 
Kos 
Sederhana 
Kos 
Tinggi 
Sektor Awam 
312,000 
(50.7) 
16,000 
(5.1) 
192,000 
(61.5) 
37,300 
(12.0) 
46,700 
(15.0) 
20,000 
(6.4) 
Perumahan Awam Kos 
Rendah 
175,000 - 175,000 - - - 
Pemulihan Rumah 15,000 15,000 - - - - 
Skim Pertapakan dan 
Kemudahan 
1,000 1,000 - - - - 
Perumahan oleh 
Agensi Komersil 
56,000 - 15,000 10,000 16,000 15,000 
Perumahan di Skim  
Tanah 
3,000 - 2,000 1,000 - - 
Perumahan Kerajaan 
dan Kediaman 
Kakitangan 
62,000 - - 26,300 30,700 5,000 
Sektor Swasta 
(%) 
303,000 
(49.3) 
- 40,000 
(13.2) 
94,000 
(31.0) 
64,000 
(21.1) 
105,000 
(34.7) 
Pemaju Swasta 289,000 - 39,000 90,000 60,000 100,000 
Syarikat Kerjasama 14,000 - 1,000 4,000 4,000 5,000 
Jumlah 
(%) 
615,000 
(100.00) 
16,000 
(2.6) 
232,000 
(37.7) 
131,300 
(21.3) 
110,700 
(18.0) 
125,000 
(20.3) 
Jadual 2.6: Keperluan perumahan mengikut negeri, 2001-2005 
(Jabatan Perumahan Negara) 
 
Negeri Jumlah Keperluan Baru Penggantian 
Johor 90,174 85,656 4,518 
Kedah 55,514 51,247 4,267 
Kelantan 54,272 49,051 5,221 
Melaka 20,591 19,035 1,556 
Negeri sembilan 30,753 27,088 3,665 
Pahang 44,642 41,730 2,912 
Perak 76,569 68,085 8,484 
Perlis 7,672 7,321 351 
Pulau pinang 41,421 40,266 1,155 
Sabah 100,034 93,709 6,325 
Sarawak 69,223 65,157 4,066 
Selangor 106,055 102,492 3,563 
Terengganu 36,940 33,677 3,263 
W. P. Kuala lumpur 46,093 45,390 703 
W. P. Labuan 2,347 2,196 151 
Jumlah 782,300 732,100 50,200 
% 100 93.6 6.4 
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Perkembangan terhadap sektor perumahan diteruskan di dalam RMKe-9 
dengan sektor swasta bertindak sebagai peneraju utama pembinaan perumahan. 
Mankala sektor awam menjadi tulang belakang dari segi penyediaan peraturan yang 
sesuai untuk menjamin kecekapan dan pelaksanaan perumahan. Oleh itu, dapat dilihat 
melalui sasaran perumahan bagi tahun 2006-2010, sektor swasta dijangkakan 
membina lebih banyak perumahan berbanding sektor awam bagi memenuhi keperluan 
dan permintaan penduduk. Jadual 2.7 menunjukkan sasaran perumahan bagi sektor 
awam dan swasta dalam tempoh RMKe-9. 
Jadual 2.7: Sasaran perumahan sektor awam dan swasta, (2006-2010) 
(Kerajaan Malaysia, 2006) 
 
Program Jumlah 
Perumahan Untuk 
Rakyat Termiskin 
Kos 
Rendah 
Kos 
Sederhana 
Rendah 
Kos 
Sederhana 
Kos 
Tinggi 
Sektor Awam 
197,805 
(27.9) 
20,000 85,000 37,005 27,100 28,700 
Perumahan Awam Kos 
Rendah 
67,000 
(9.5) 
- 67,000 - - - 
Perumahan Golongan 
Miskin Tegar (PPRT) 
20,000 
(2.8) 
20,000 - - - - 
Perumahan oleh 
Agensi Komersil 
57,405 
(8.1) 
- 13,500 31,005 8,200 4,700 
Perumahan oleh Skim 
Kemajuan Tanah 
5,000 
(0.7) 
- 4,500 500 - - 
Perumahan Kerajaan 
dan Kediaman 
Anggota Sektor Awam 
48,400 
(6.8) 
- - 5,500 18,900 24,000 
Sektor Swasta 
(%) 
511,595 
(72.1) 
- 80,400 48,500 183,600 199,095 
Pemaju Swasta 
492,595 
(69.4) 
- 77,700 42,400 178,000 194,495 
Syarikat Kerjasama 
19,000 
(2.7) 
- 2,700 6,100 5,600 4,600 
Jumlah 
(%) 
709,400 
(100) 
20,000 
(2.8) 
165,400 
(23.3) 
85,505 
(12.1) 
210,700 
(29.7) 
227,795 
(32.1) 
Merujuk kepada Jadual 2.5 dan Jadual 2.7, terdapat perubahan yang ketara bagi 
penyediaan perumahan melibatkan sektor awam dan swasta dalam tempoh RMKe-7 
dan RMKe-8. Sektor awam dijangkakan membina 197,805 (27.9%) buah rumah 
mengikut pecahan kategori rumah dalam RMKe-8. Manakala untuk sektor swasta, 
sebanyak 511,595 dijangkakan dibina yang mewakili 72.1% daripada keseluruhan 
pembinaan perumahan di Malaysia. Sedangkan dalam tempoh RMKe-7, didapati 
penyediaan perumahan bagi sektor awam dan swasta adalah seimbang. Perkara ini 
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menyebabkan pihak swasta lebih menumpukan kediaman rumah kos sederhana dan 
kos tinggi berbanding kos rendah dan kos sederhana rendah yang menjamin 
keuntungan yang lebih lumayan. Perkara ini dapat dilihat apabila peratusan bagi 
jumlah kediaman yang akan dibina dalam RMKe-7 meningkat bagi kategori rumah 
kos sederhana (18% kepada 29.7%) dan kos tinggi (20.3% kepada 32.1%). 
Namun begitu, kerajaan telah menetapkan teras strategi pembangunan 
perumahan dan perkhidmatan bandar untuk memastikan matlamat Dasar Perumahan 
Negara (DRN) tercapai iaitu untuk menyediakan rumah yang mencukupi, selesa, 
berkualiti, dan mampu dimiliki bagi meningkatkan kesejahteraan hidup rakyat (Besar, 
Fauzi, dan Ghazali, 2012). Berikut merupakan 6 teras strategik pembangunan 
perumahan dan perkhidmatan bandar yang telah dirancang dalam tempoh RMKe-9 
seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 2.8. 
Jadual 2.8: Teras strategik pembangunan perumahan dan perkhidmatan bandar 
(Rancangan Malaysia Ke-9) 
Teras Justifikasi 
1 
Menyediakan rumah yang mencukupi, berkualiti dan mampu dibeli atau disewa  
terutamanya untuk memenuhi keperluan golongan berpendapatan rendah dengan 
memberi penekanan lebih kepada kesesuaian lokasi dan persekitaran tempat tinggal 
yang kondusif 
2 Mengkaji semula undang-undang dan peraturan kearah memastikan pembangunan 
sektor perumahan yang lebih teratur 
3 Menggalakkan penyertaan sektor swasta dalam pembinaan rumah kos rendah dan 
kos sederhana rendah 
4 Meningkatkan keberkesanan dan keupayaan pihak berkuasa tempatan 
5 Memastikan penyediaan perkhidmatan bandar yang berkualiti 
6 Menggalakkan penyertaan masyarakat yang lebih meluas dalam pembangunan 
bandar 
Berdasarkan 6 teras yang dinyatakan dalam Jadual 2.8, kerajaan telah 
meletakkan matlamat yang jelas untuk mewujudkan perumahan bukan sahaja 
mencukupi malahan lebih terancang. Selain itu kerajaan turut memastikan pelaksanaan 
terhadap sektor tersebut dapat dilakukan dengan berkesan melalui penglibatkan sektor 
swasta. Berdasarkan kepada laporan yang dikeluarkan oleh Kerajaan Malaysia, 
(2006), Selangor dijangkakan menjadi penyumbang utama kepada keperluan 
perumahan dengan 19.2% daripada jumlah keseluruhan pembinaan diikuti negeri 
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